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因素包括: 公共租赁住房覆盖的人群范围、民众的工资水平 ( 民众住房可承受能力) 、资金使用成本、
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国内外关于公租房租金定价问题的研究，大体可归结为三种方法。其一为成本定价法。米尔
鲍尔 ( Muellbauer) 、墨菲 ( Murphy) ( 1997) 是基于经营企业的投资回报，以确定一个相对合理
的公共租赁住房租金水平。纽曼 ( Newman) 、戈德曼 ( Goldman) ( 2009) 则更多的是从民众利
益的角度考虑，认为公租房的租金应该确定价格的上限。祖金 ( Zukin) ( 2009 ) 在研究美国的
公租房状况时，认为在确定基准租金的上限时，应充分考虑家庭结构对于家庭收入的影响。李宝
龙 ( 2012) 在此基础上细化了公租房租金收取上限的确定过程，认为应该将公租房的建设成本
分摊至各年来回收，即换算为每年发生的等额收取金额，将其视为公租房租金收取的上限。吕
( Lui) 、孙 ( Suen) ( 2011) 及庄治磊 ( 2011) 在此基础上又加入了价格歧视的理论，主张对不
同的群体设定相应不同的租金价格，一方面可以提高公租房的保障范围，同时也能更快的回收公
租房建造成本。
其二为收入定价法。收入定价法的核心问题是家庭的租金支付能力问题。勒曼 ( Leman) 、
瑞德 ( Ｒeeder) ( 1987) 首先使用家庭实际住房支出与收入的比值作为衡量家庭住房支付能力的
一个指标。当该比值超过某一标准比率的时候，被视为该家庭具有住房负担的能力，反之，则不
具有住房负担能力。刘洪玉、耿媛元 ( 1999) 对住房支付能力进行了解释，认为影响住房支付
能力的最主要的四个因素为住宅价格、家庭收入、融资方式和住房消费倾向。冯慧 ( 2011 ) 及
孟卫东、柳歆 ( 2011) 也对住房支付能力进行了测量，其使用的指标为社会平均负担，具体衡
量指标为家庭年收入、生活必需品支出水平以及房租、收入比。伯基 ( Burkey) 、拉斯顿 ( Ｒal-
ston) ( 2004) 、鲁滨逊等 ( Ｒobinson et al) ( 2006) 及汤磊、李德智 ( 2012) 也都将民众的住房
可承受能力加入到公租房定价模式中，在一定程度上提高了公租房租金定价的科学性与合理性。




层化的住房梯度消费新秩序，以满足社会不同阶层成员的需求。张梦 ( 2011 ) 根据住房梯度消
费理论，认为应该对不同收入群体实行差别化租金，并根据情况变化对租金进行动态调整。汪正
宏 ( 2012) 也同意公租房实行差别化租金策略，不同地段的租金存在很大差异，地段越好，租




方法加以综合。王先柱、刘洪玉 ( 2011) 认为，我国目前公租房租金定价模式可以分为市场导
向型定价、支付能力导向型定价以及成本导向型，然而这三种定价模式均存在缺点，需要构建以
支付能力为主导原则的公共住房新型定价模式。陈德强、郑思思 ( 2011 ) 通过研究公租房 PPP
项目融资模式，认为公租房租金价格应该在市场价格、成本收益价格以及租户可负担价格的基础
上，确定听证价格，而政府则基于听证价格形成公租房的初始价格。张仕廉等 ( 2011 ) 从公共
租赁住房的属性出发构建一个综合定价模型，提出应当以住房负担能力指数来测算基准租金，以
成本和区位因素来加以修正，再通过保障性指标和持续性指标来加以检验，实现科学的定价机
制。汤磊、李德智 ( 2012) 基于经典李嘉图租金定价模型，认为家庭年收入、单位交通费、居
6
所与城市就业中心的直线交通距离，以及家庭年收入中用于交通和房租以外的其他商品消费额，














基于阿隆索 ( Alonso) ( 1964) 、米尔斯 ( Mills) ( 1967 ) 、穆斯 ( Muth) ( 1969 ) 及库姆斯
等 ( Combes et al) ( 2012) 的研究，本文假设单中心城市，城市的中心是中心商务区 ( Central
Business District，CBD) 。城市的居民去中心商务区工作，并获得工资 W。中心商务区也是唯一
的工作场所，从住宅到中心商务区的距离意味着存在通勤成本。城市 N 个居民，居民是同质的，
即，他们有相同的偏好; 住宅也是同质的。城市居民在距离中心商务区为 D 的区域居住获得效
用为:
U ( D) = 1
ββ ( 1 － β) ( 1 － β)
h ( D) βX ( D) ( 1 － β)
v ( D) ( 1)
其中，h ( D) 为房屋的消费 ( 需求) 量; x ( D) 为其他物品的消费量; v ( D) 为伴随着
距离增加而增加的交通成本。预算约束为: Q ( D) h ( D) + x ( D) = W，其中，Q ( D) 为公
租房在建造地 D ( 与 CBD 中心商务区之间的距离) 的房屋租金价格。
居民效用最大化的一阶条件意味着:
h ( D) = βWQ ( D) ( 2)
x ( D) = ( 1 － β) W ( 3)
将方程 ( 2) 与 ( 3) 代入方程 ( 1) ，得到民众的间接效用函数:
U ( D) = W
Q ( D) βv ( D)
( 4)
在均衡的状态中，房屋的租金价格会调整到所有的民众居住在 CBD 中心商务区和城市边缘
的效用无差别，尤其是，存在 U ( D) = U ( 0) ，其中，0DD，且 D 为城市的边缘。将空间
均衡条件代入方程 ( 4) ，得到城市房屋租金价格的距离梯度函数:





化为目标; 使用资本为 K，土地为 L，并且房屋建造的技术系数为 B。在任何的区域房屋的供给
函数为:
H ( D) = BK ( D) 1 － αL ( D) α ( 6)
在距离 CBD 中心商务区为 D 的地区，房屋建造商的利润函数为: π ( D) = Q ( D) H ( D)
－ Ｒ ( D) L ( D) － rK ( D) ，其中，Ｒ ( D) 为土地的租金价格，r 为资金使用的成本，L ( D)
表示距离 CBD 中心商务区为 D 区域可获得的土地面积。分别对于 K ( D) 和 L ( D) 求利润最大
化的一阶条件，得到 K ( D) 和 L ( D) 的函数表达式，即:
K ( D) = L ( D) ［Q ( D) B ( 1 － α)r ］
1
α ( 7)
L ( D) = K ( D) ［Q ( D) BαＲ ( D) ］
1
1 － α ( 8)
将方程 ( 6) 和方程 ( 7) 相除，可以得到如下函数:
K ( D) = ( 1 － α) Ｒ ( D) L ( D)
αr
( 9)
同时，在距离 CBD 中心商务区为 D 区域可供开发的土地为 L ( D) = 2πθD，其中，0≤θ≤1
为 CBD 中心商务区周围可供开发土地的比例。例如，当 θ = 1 时，代表着 CBD 中心商务区周围
为平坦的平原，而当 θ = 0. 5 时，代表着其周围为线性海岸线。将方程 ( 9 ) 以及 L ( D) =
2πθD 代入方程 ( 6) 得到在距离 CBD 中心商务区为 D 的区域内房屋供给:
H ( D) = 2πθB ［1 － αα
Ｒ ( D)
r ］
1 － αD ( 10)
基于以上，我们可以考虑这样一个竞争性的房屋建造市场: 每个厂商只可以获得正常的利
润，此时，我们得到房屋租赁价格的函数形式:
Q ( D) = 1B (
r
1 － α





根据方程 ( 10) 以及方程 ( 11) 可知，土地租金 ( 土地转让金) 影响着公租房的供给总量
和租赁价格的确定。进而言之，土地租金乃是确定公租房租金价格的关键因素。为此，我们可以
将方程 ( 5) 代入到方程 ( 11) 中，并且将 D =0 赋值代入到方程 ( 11) 中，得到土地租金价格
的距离梯度函数:
Ｒ ( D) = Ｒ ( 0) ［v ( 0)v ( D) ］
1
αβ ( 12)
基于方程 ( 12) ，土地租金价格的确定与 CBD 中心商务区的土地租金价格、市中心的交通费







Ｒ ( D) ( 13)










v ( D) 为交通成本关于距离 D 的弹性。
根据方程 ( 14) ，我们可以得知，土地租金关于距离 D 弹性与交通成本关于距离 D 的弹性存
在着负相关的关系。根据交通成本的一般规律，距离越远，交通成本越高，所以，σ2≥0，换言











房的租赁价格。由于方程 ( 2) 仅仅表达单个消费者的房屋租赁需求，所以，在考虑市场均衡的
时候，我们需要将 N 个同质消费者的市场需求进行加总。基于此，公租房租赁市场均衡的条件
为:
H ( D) = Nh ( D) ( 15)
将消费者房屋需求的方程 ( 2) 和房屋供给的方程 ( 10) 代入方程 ( 15) ，我们得到均衡的
房屋租赁价格函数:







2πθB ( 1 － αα
) 1 － α
为房屋租赁价格系数。
根据上述基于城市经济学的理论的公租房市场均衡模型，影响房屋租赁价格的因素为: 公共
租赁住房覆盖的人群范围、民众的工资水平 ( 民众住房可承受能力) 、资金使用成本、建造公共

























由方程 ( 17) 可知，扩大覆盖人群范围将会提高公租房的租金价格。同时，就方程 ( 2) 与








= － β W
Q ( D) 1 + βv ( D)
≤0 ( 19)
而根据方程 ( 18) 与 ( 19) 可知，公租房租金价格的提升，将会降低民众的房屋居住面积
需求，进而降低民众的效用水平。




















方程 ( 20) 表明，工资水平提高与公租房的租金价格的调整呈正相关关系，即，伴随着民









Q ( D) βv ( D)
＞ 0 ( 22)




























U ( D) = － β
W
Q ( D) 1 + βv ( D)
Q ( D)
W
Q ( D) βv ( D)





U ( D) =
1
Q ( D) βv ( D)
W
W
Q ( D) βv ( D)
= 1 ( 25)
方程 ( 23) － ( 25) 显示，民众的工资水平每提高 1%，公租房价格水平和民众的效用水
平都提高 1% ; 而公租房价格水平每提高 1%，民众的效用水平将降低幅度为 β 的百分比。所以，
此时只要比较 β 与 1 的大小，即可得知工资水平上升对于民众的总效用变化水平。根据上述关
于效用的定义，0≤β≤1，也就是 1 － β≥0，这说明工资水平上升归根结底有利于民众的总效用
水平的提升。
命题 2: 一方面，民众工资水平的上升会在一定程度上推升公租房的租金价格水平，从而降





的租金。当企业的建造成本提高 ( 如资金使用成本上升) 时，在不考虑限价的前提下，公租房
的租金就会相应提高。所以，公租房的建造成本，尤其是资金使用成本，对于公租房租金的确定




= － 2 ( 1 － α) πθB ［1 － αα
Ｒ ( D)
r ］
1 － α 1
r D≤0 ( 26)
Q ( D)
r
= T ( 1 － α) r
－ αNW
［Ｒ ( D) ］1 － αD
≥0 ( 27)
由方程 ( 26) 可知，资金使用成本的提升，将会降低企业对于公租房的供应量，若是此时












设的成本，因为根据方程 ( 14 ) 可知，距离市中心越近，土地的租金也就越高。而根据方程
( 12) 和 ( 16) 可知，交通成本与土地租金影响着公租房租金的确定。因此，有必要研究公租房




= TNWr1 － α ［D －1 ( α － 1) Ｒ ( D) α － 2Ｒ ( D)D
－ Ｒ ( D) α － 1D －2］ ( 28)
Q ( D)
D
= TNW ［ rＲ ( D) ］
1 － αD －2 ［( α － 1) Ｒ ( D)D
D
Ｒ ( D) － 1］ ( 29)
同理，就方程 ( 13) 针对 D 求导，得到:
Q ( D)
D
= TNW ［ rＲ ( D) ］
1 － αD －2 ［( α － 1) σＲD － 1］ ( 30)
当
1
( α － 1) ≤σＲD≤
0 时，( α － 1) σＲD － 1≤0，此时:
Q ( D)
D
= TNW ［ rＲ ( D) ］
1 － αD －2 ［( α － 1) σＲD － 1］≤0 ( 31)
当 σＲD≤
1
( α － 1) 时
，( α － 1) σＲD － 1≥0，此时:
Q ( D)
D
= TNW ［ rＲ ( D) ］
1 － αD －2 ［( α － 1) σＲD － 1］≥0 ( 32)
由方程 ( 31) 和 ( 32) 可知，与市中心的距离 D 对于公租房租金的影响取决于土地租金关
于距离 D 的弹性。当 1
( α － 1) ≤σＲD≤
0 时，随着与市中心的距离 D 越来越远，公租房租金将逐渐
降低; 当 σＲD≤
1
( α － 1) 时
，随着与市中心的距离 D 越来越远，公租房租金将越来越高。而根据
方程 ( 14) 可知，土地租金关于距离 D 的弹性又与交通成本关于距离 D 的弹性具有函数关系，
因而，与市中心的距离 D 对于公租房租金的影响又取决于交通成本关于距离 D 的弹性。所以，
关于公租房的选址对于租金价格的影响问题便转化为公租房建设区的交通成本对于租金价格的影
响问题。
































84 次部常务会议审议通过，2012 年 5 月 28 日住房和
城乡建设部令第 11 号公布。该《办法》分总则、申
请与审核、轮候与配租、使用与退出、法律责任、附
则 6 章 39 条，自 2012 年 7 月 15 日起施行。
②资料来源: 《中国经济导报》， /2012 年 /2 月 /14 日 /
第 B01 版。
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